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进入 12 月，2010 年也就进入了尾声。从年
初出台“国十一条”、4月中旬推出“新国十条”、9
月底再出“新国五条”，加上对闲置土地进行调
控、沪十二条、加息、公积金新政……2010年的楼
市可谓经历了“最牛调控年”。

而 12月份来自中国社科院的两份报告——
2011 年《经济蓝皮书》（以下简称 《蓝皮书》）和
2011年《住房绿皮书》（以下简称《绿皮书》）中对
于楼市的分析和预言，则又给处在 2010 年尾巴
上的楼市敲响了警钟。

《蓝皮书》预计，今年全年住宅价格涨幅达到
15%，并指出按照目前的收入水平，中国85%的家
庭没有能力购买住房。《蓝皮书》同时“警告”说，
房地产调控不能放松，否则明年房价可能出现恢
复性反弹，幅度可能高达 20%至 25%，甚至会更
高。虽然，今年对于楼市的调控不断，但值得注
意的是，房价收入比高位运行的趋势还在增加。

而《绿皮书》则揭示了另一个令人担心的现
象：随着央行短期内不断调整准备金率以及上调
贷款基准利率等措施，致使购房门槛升高，压力
增大，进而出现房价高、房租涨的局面。《绿皮书》
在分析 2009－2010 年住房市场情况时指出，购
房者多数认为房价过高难支付，冀望调控，观望
情绪渐浓。同时更为严重的是，住房问题已经出
现“买不起”兼“租不起”的困境。

对此，有业内人士分析，房租上涨的部分原
因在于有的中介因房屋买卖生意下降而从房主

处收租房子做“二房东”以及部分买家转入租赁
市场。但更深层次的原因还是高价购买住房导
致出租成本增加以及政府缺乏对租金的管理。

进入年底，开发商、购房者都进入对明年的
预期和观望之中。刚结束的第 28届中国·上海
房地产展示交易会上，鲜有楼盘打折、优惠的现
象，且新亮相楼盘数量极少（仅为 5个）。其中，
松江没有新楼盘亮相房展会，先前曾推出不同力
度打折的楼盘也总体呈现优惠“不给力”的状
态。而近期东鼎·名人府邸更是以比周边在售楼
盘单价高出近万元的均价高调开盘，引来购房者
的热议，不少人大呼“看不懂”。

“蓝皮书”和“绿皮书”的分析预言、房展会上
的现象以及近期市场的表现，让人们对于明年的
楼市预期并不抱太过积极的态度。

有相关调查数据显示，近四成的购房者担心
房价有可能会反弹，并对“政策调控不断而房价
仍涨不少”的现象深感困惑，有一成的购房者甚
至希望“不要再有政策”。在高房价下，在置业需
求上，逾四成的意向购房者考虑明年 1月至 4月
期间入市。不少购房者表示，对于明年的楼市发
展难以预测，如果选择今年12月底入市，则恐会
受到后续更多的政策限制。但也有一部分人则
坦言难以判断出手时间，表示主要还得看自己的
资金是否足以承受房价。此外，在高房价的大背
景下，“小户型”、“低总价”依然是普通购房者青
睐的两大关键词。

为了结婚而购买婚房，是件很甜蜜的事情。对此，过来人
“80后”赵小姐则表示，“甜蜜归甜蜜，一定要目标明确，头脑清
晰。”从选房到出手买房，整个过程都需要仔细研究，考虑周
详，才不至于留下遗憾。

做足功课 寻找心仪的房子
赵小姐和老公都是新上海人，这次买房既是婚房也是他们

首次购房，所以意义非凡，因此在购房时他们相当谨慎。在打算
买房之前，赵小姐就做足了功课。赵小姐和老公都在徐家汇上
班，由于小两口预算有限，所以他们一开始就考虑房价相对较低
的松江地区。在对比了九亭、新桥、大学城等几个板块之后，他
们最终选定了新桥。赵小姐说，在综合了几个区域的房价和区
位等因素后，感觉住在新桥对他们而言是最实惠的选择。

“公共交通可转乘轨交 9号线到徐家汇，自驾车也就半个
小时车程。”把目标锁定在新桥区域后，赵小姐就开始了看房、
选房的过程。

她开始密切关注新桥的各大楼盘最新信息，除了打电话或
直接跑去楼盘的售楼处询问外，赵小姐还充分利用杂志、网络等
媒体了解相关信息。她告诉记者，房子看得越多反而会使自己
越混乱，所以看房一定要有目的性。她建议，可以有效地利用一
些媒体举办的“看房团”、“看房巴士”等活动去“淘房”，她自己就
是通过一次“看房团”的活动，遇到了自己心仪的房子。

此外，赵小姐还建议通过网络与网友多交流，借鉴他人的
购房经验，也能有不小的收获。最终，他们买下了位于新桥镇
上的海派青城一套80平方米的小两房。

综合评估 选定高性价比的房子
“比起大学城和九亭板块，新桥的交通不是最方便，但当

时新桥的总体房价要比九亭和大学城单价便宜2000元到3000
元。”赵小姐说，他们在买房之前看了很多楼盘，九亭、大学城
板块的也看了不少，其中也有比较中意的楼盘，但是根据他们
的具体需求和预算情况，最终把购房区域选定在新桥。

赵小姐说，选房子不能只看价格或是区位一个因素，而是要
综合考虑。他们最终选择购买海派青城的房子，虽然离地铁站
有点距离，但是小区位于新桥镇的中心位置，有多部公交车可直
达莘庄。“而且这样一来，还可以用房子的差价买一辆车。”

此外，他们对于楼盘周边的生活氛围、配套设施等也作了一
番考察，总体感觉周边的配套都比较成熟。“日常生活的必需品
基本上都能够步行买到，这也是我们不选择其他楼盘的重要原
因。”赵小姐说。另外，小区内部的品质也基本符合他们的要求，
小区里有涂鸦墙、塑胶跑道、羽毛球场……“有许多年轻人喜欢
的元素，比较适合‘80后’的一代，氛围比较有活力。”在经过多方
比较之后，赵小姐认为，在同价位楼盘里，他们的选择还是比较
正确的，“房子的性价比较高，而且面积不大，较低的总价对于我
们这样的初次置业者也不会有过大的压力。”

【楼市博客】

楼市2010：最牛调控年
政策不断而房价仍涨不少

12月1日，新城区的东鼎·名人府邸终于揭开神秘面
纱，开盘迎客。均价每平方米2.5万元，单价高出周边公寓
楼盘近1万元。而在一年前，整个上海楼市一片大好的时
候，东鼎却是十分低调，曾被网友誉为“沪上最神秘楼
盘”。而正是这个曾经最不显山不露水的楼盘却在一年
后，在“楼市调控最牛的一年”里以高价高调开盘。这不但
引起了购房者极大的关注，也让不少人觉得不可思议。

打造松江的“汤臣一品”？
据了解，东鼎·名人府邸位于新城区，紧邻着开元地

中海商业圈。建筑面积22万平方米，由9幢22至28层的
高层组成，容积率为4.0，有2200平方米绿化生态景观。

据该盘相关工作人员介绍，这样的高价是源于房
子的高品质。东鼎·名人府邸室内全装修、全配置，采
用全智能系统，是用“品质定价”。开发商上海东紫房
地产发展有限公司表示，项目的初衷是打造符合当地
人需要的精品住宅。据了解，该项目共设计了 11种房
型，从 90平方米到 200平方米不等，可满足各种人群的
需求。他们将目标客户群锁定在二次置业、对居住环
境和生活品质要求较高的购房者上。目前，项目在售
房源为 186 至 246 平方米的精装 3 至 5 房，总价约在
465万到 615万。

记者看到，东鼎·名人府邸的广告语中有一句：“召
示松江豪宅新秩序。”有网友在茸城论坛上表示，东鼎此
次的气势有要在松江再造一个“汤臣一品”的味道。只
是，我们需要那么多的“汤臣一品”吗？

皇帝的女儿不愁嫁？
“2.5万元的单价，为什么不去买别墅？”这是不少购

房者对于东鼎·名人府邸开出高价的第一反应。
用别墅的价格卖公寓，开发商意在把极致奢华的尊

贵享受用高层豪宅来诠释。究竟效果如何，开发商似乎
显得很有信心，但是购房者的反映则褒贬不一。记者在
茸城论坛上看到，不少网友表示这样的价格“不如去买
别墅”，一位网友更是表示“此楼盘开盘价把全松江当前
房价抬高了100%”。

据记者观察和一些购房者的分析，以景观大宅为其
一大卖点的东鼎·名人府邸，虽然所处的地段可算是松江
新城区的黄金地段，周边配套也较为完善，但是就景观而
言，也只有第一排的房子可以看到中央公园的绿地景
观。整体来看，楼与楼之间的栋距较小，房子密度较高。

截至记者发稿前，网上房地产的数据显示，该项目
的成交量为7套。对此，有人表示担心，难道真的是“皇
帝的女儿就不愁嫁”吗？也有人则表示，“东鼎的意义不
在于卖出几套房，而是竖立了一个新的地标”。

购婚房 考虑周详目标明确

【记者踩盘】


